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Tilstandsvurdering samt drifts- og vedligeholdelsesplan Marts 2007

Opgaveformulering og forudsaetninger

Rapporten indeholder en tilstandsvurdering af ejendommens bygningskonstruktioner og
installationer med en drifts- og vedligeholdelsesplan. Rapporten er udfaerdiget pa
baggrund af en visuel gennemgang af 3 udvalgte lejligheder samt faellesarealer og
installationer i ejendommen.

For hver enkelt bygningsdel og installationstype er anfgrt tilstand i form af skader og
svigt. Registrerede skader pd bygningskonstruktionerne er direkte gdelzeggelser af
bygningsdele i stgrre eller mindre omfang. Anferte svigt er drsagerne til, at skaderne er

opstaet.

Priser pa udbedring og vedligehold er beregnet med prisbasis primo 2007 og alle
handvaerkerpriser er ekskl. moms. Alle delpriser er ekskl. teknisk rddgivning,
administration og evt. byggepladsetablering. Dog er ovenstdende ydelser afslutningsvis
medtaget i drifts- og vedligeholdelsesplanen opgjort pr. ar.
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Frgbels Allé 1-7 Sagsnr. 3517

Tilstandsvurdering samt drifts- og vedligeholdelsesplan Marts 2007

Generel beskrivelse af ejendommen

Ejendommens data:

Beliggenhed: Ewaldsensvej 8-12 og Frgbels Allé 1-7
Matrikelnummer: 40z, Frederiksberg
BBR-ejendomsnr: 147-43155

Opfgrelsesar: 1937

Bebygget areal: 933 m?2.

Samlet bygningsareal: 4670 m=2.

Antal etager: 5 etager (excl. tagetage og kaelder).
Kaelderens samlede areal: 933 m=2.

Samlet boligareal i bygningen: 4670 m=2,

Samlet erhversareal: 0 m=2,

Antal boliger med eget kgkken: 70 stk.

Ejendommen er opfgrt i gule mursten med rgdt tegltag. Facaden ud for trappeopgangene
er dog opfert i rede mursten.

Pa gadesiden er der i to opgange monteret altaner.

Vinduerne er plastvinduer med termoruder. Kaldervinduer dog traevinduer af aldre dato
med 1 lag glas.

Funderingen er udfgrt med stgbte fundamenter.

Tagdeaekningen er rgde understrggne teglsten

Tagrender og nedlgb er i plastik.

Etageadskillelser er treebjeelkelag. @verste deek er ikke isoleret.

Hovedtrapper er betontrapper med terrazzobelagning, Bitrapper er traetrapper.
Varmeforsyningen er fijernvarme. Varmeanlagget er tostrenget med nedre fordeling,
men med gamle ventiler og en stor del af radiatorerne placeret borte fra facaderne.
Radiatorerne er generelt forsynet med termostatiske radiatorventiler,

Faldstammerne er af stgbejern som bortset fra partielle udskiftninger stammer fra
bygningernes opfarelse.

Brugsvandsanlasgget er udfgrt af galvaniserede stalrgr af zeldre dato og gamle ventiler
eller toldehaner. Varmtvandsforsyninger er med gvre fordeling, men med nyere statiske
strengreguleringsventiler i keelderen.
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Tilstandsvurdering samt drifts- og vedligeholdelsesplan Marts 2007

KORTFATTET KONKLUSION

Tagvaerk

Tagstenene har endnu god godstykkelse, og understrygningen er intakt, men binderne er
generelt angrebet af korrosion, sa en del af dem er teeret over. Binderne bgr eftergds og
bindere som er mere end 50% gennemtaerede skiftes.

Ved bagtrappetarnene til Ewaldsensvej 8 og 12 er der fugtspor under skotrenderne.
Samtlige skotrender bgr eftergas.

Der er en del utaetheder i nedlgbsrgrene og tagrendens dele er gledet fra hinanden pa
facaden mod Frgbels Allé. Nedlgbsrgrene og tagrenden repareres i ngdvendigt omfang.

Fundamenter og kaalder.

Keeldrene virker generelt tgrre, og kaeldergulvene har ingen revner bortset fra revner
efter oliergr i varmecentralen.

Der er dog spor efter fugtskader, iseer mod Ewaldsensvej og i midtergangen, dels som
fugtspor i pulterrumsveaegge, dels som udvaskede fuger.

Arsagerne kan dels vaere utzette nedlgbsbrgnde ( se under kloak) dels opstigende
grundvand.

Facader og sokkel.

Generelt fremstar facaderne sunde med hele fuger og uden afskalninger. Der er dog
opfugtning bag de fleste nedlgbsrgr pa gardsiden og en del revner i stik over vinduer og
udvaskede fuger under vinduer pa savel gade- som gardsiden. I gavlien mod
nabogrunden pa Ewaldsensvej er der 3 skifter med udvaskede fuger som bgr repareres.
Soklerne er iszer pa gardsiden afskallede eller revnede og ber repareres.

Altaner er af nyere dato og i god stand. Der skal dog szettes belgb af til Isbende
vedligehold.

Vinduer.

Vinduerne er af plast og som sadan vedligeholdelsesfri med undtagelse af
kzeldervinduerne, som er i rimelig stand, men traenger til vedligeholdelse. Det kan
overvejes, at udskifte kaeldervinduerne til nye vinduer med termoruder. Udskiftningen vil
medfgre nogen energibesparelse, men vil ikke i sig selv vaere rentabel.

Udvendige dgre.
Savel fortrappe som bitrappedgre er i god stand og skal blot vedligeholdes med maling i
normalt omfang (hvert 7.-9. ar).

Trapper.

Fortrapper er i god stand, bortset fra enkelte afskalninger pa trinforkanter. Reposen ved
kaeldergennemgangen er revnet, og skal repareres fgr skaden forveerres og beaerejern
eller armering beskadiges alvorligt af nedsivende vand.

Bitrapper er slidte, men stadig i acceptabel stand. Malingen er afskallet, og gverst i
Frobels Allé 5 samt i Ewaldsensvej 10 er der mindre satningsrevner i vaaggene.
Udvendige trapper er kraftig nedbrudte med store revner i vangerne og soklerne lige som
gelaanderne er korroderede. Trapperne bgr istandszettes.

Etageadskilllelser.
Der er ikke synlige tegn pa rad eller svamp i etageadskillelserne. Den gverste
etageadskillelse samt etageadskillelse over kaelder er uisoleret og bgr isoleres.

WC og bad.
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Ejendommen er opfgrt med individuelle badevaerelser. Der blev ikke konstateret svigt
eller fejl i de besigtigede badevzerelser.

Kgkken.
Der blev ikke konstateret fejl eller svigt i de besigtigede kgkkener.

Varmeanlag.

Der er ikke oplyst om forsyningsproblemer for varmeanlzegget. Det er vigtigt, at holde
gje med anlaeggets temperaturer, sa man undgar afgift for manglende afkgling.
Radiatorernes placering borte fra facaderne er ikke hensigtsmassig hverken med hensyn
til komfort eller effektivitet og man bgr i tilfaelde af forsyningsproblemer eller
afkglingsproblemer overveje en zendring af dette forhold.

Rgrsystemet er forsynet med gamle ventiler og isoleringen lever ikke op til nutidens
standarder. Rgrene bgr efterisoleres og ventilerne udskiftes til funktionsduelige ventiler.

Aflab.

Der er konstateret gennemtaeringer i en del faldstammer i badevaerelser og kgkkener og i
vid udstraekning i keaeldrene. Der er skiftet en del faldstammer partielt som reparation og
i forbindelse med =zendringer, men det anbefales, at skifte samtlige faldstammer inden

reparationerne bliver for hyppige og for kostbare.

Kloak.

Kloakledningerne i jord kan kun bedsmmes i pa grundlag af en TV-inspektion.

Der blev konstateret en del defekte Tagnedlgbsbrgnde langs Ewaldsensvej. Disse bgr
repareres for at undgd opfugtning af fundamenter og keelderlydervaegge. De ovrige
brgnde ber eftergas kritisk i samme forbindelse.

Vandinstallation.

Der er omfattende tzeringer i vandledningerne. Der anbefales en fuldsteendig renovering
af ledningsnettet til mere korrosionsfaste rgr som for eksempel rustfrie stalrgr eller
kompositrgr. Ved omlaegningen bgr systemet andres til nedre fordeling af det varme
vand, s& man undgar varmetabet fra den varme ledning pa loftet.

Ventilation.

Der blev konstateret defekte aftraekskanaler pa loftet. Disse bgr repareres for, at undga
kondens og fugtophobning i tagkonstruktionen. Endvidere bar aftraekskanaler renses med
en frekvens pa 10-15 ar for, at sikre tilfredsstillende funktion.

El og svagstrgm.

De fzelles elinstallationer i kaelderen bgr eftergds. Der var flere abne stalrgrsdaser og en
del gamle vulkaniserede ledninger.

I boligerne blev der konstateret installationer uden HPFI-releeer og med gamle
treerammer. Boligernes installationer bgr eftergds med hensyn til lovlighed i forbindelse
med fraflytninger.
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Billeder



Foto nr. 1 mangelfuld isolering pa
ledninger i varmecentral.

Foto nr. 2 rustdannelse pa zldre
faldstamme.

Foto nr. 3 manglende brandsikring efter
renovering/omlaegning af brugsvand.




Foto nr. 4 rustdannelse pa
brugsvandsrer.

Foto nr. 5 manglende brandsikring efter
udskiftnng af faldstamme.

Foto nr. 6 manglende afpropning pa
zeldre aftapningsventil.




Foto nr. 7 manglende afpropning pa
zldre aftapningsventil, manglende
isolering af koldt brugsvands ledning.

Foto nr. 8 rustdannelse pa
brugsvandsrar i lejlighed.

Foto nr. 9 udskiftning af brugsvandsrer
i lejlighed. Udskiftningen er udfert i
andet materiale.




Foto nr. 10 markant rustdannelse pa
kold brugsvands ledning i keelder.

Foto nr. 11 greb pa afspaerringsventiler.

Foto nr. 12 manglende greb pa
aftapningsventil.




Foto nr. 13 stalplade l@sning omkring
udskiftet faldstamme. Denne lesning er
ikke brandsikker.

Foto nr. 14 direkte adgang til treedaek
ved gennemfaring af faldstamme. Dette
er ikke brandsikkert.

Foto nr. 15 udfeeldning og irret
varmeledninger pa loft.




Foto nr. 16 defekt udluftningskanal pa
offt.

Foto nr. 17 manglende afpropning,
manglende greb pa ventil, manglende
isolering af udskiftet rer samt betydelig
rustdannelse/utaethed ved zeldre del af
reret.

Foto nr. 18 manglende isolering pa
cirkulationsledning pa loft.




Billede 19
Gennemtaeret facaderist

Billede 20
Taerede nedlebsrer i keelder

billede 21
Teeret aflebsrar i keelder




Billede 22
Revner i sokkel ved udvendige trapper.

Billede 23
Afskalninger og revner i sokkel pa
udvendige trapper.

Billede 24
Revne i vinduesband under kaeldervind
-ue




Billede 25
Uteette nedlebsrer og opfugtet facade

Billede 26
Opfugtning fra uteet tagnediab.

—
- Billede 27
Revne i vinduesbrystning




Billede 28
Revne i facade.

Billede 29
Opfugtning under skotrende.

Billede 30
Defekt tagrende




Billede 31
Opfugtet temmer under skotrende

Billede 32
Revne ved udvendigt hjerne.

Billede 33
Udvaskede fuger i gavl.




Billede 34
Defekt tagnediebsbrend ved
Ewaldsensvej.

Billede 35
Revne i terrazzo ved k
eeldergennemgang.

Billede 36
Murrevne i trappetarn.




